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В статье представлен результат аналитического обзора методов градостроительного плани-
рования системы торгового обслуживания населения. На основе выполненного анализа сделаны вы-
воды о несоответствии существующих методов современным требованиям по созданию комфорт-
ной среды обитания населения и принципам устойчивого развития территории. 

Для решения задачи по совершенствованию методов градостроительного планирования системы 
торгового обслуживания населения предлагается использовать системный подход, учитывающий прин-
ципы устойчивого развития территории. Систему предлагается рассмотреть в виде иерархии уровней 
принятия градостроительных решений. Оценку системы обслуживания предложено выполнять по сле-
дующим условиям: социально-экономические, планировочные, транспортные. Также при планирова-
нии предлагается учесть модель поведения населения. 

В качестве метода исследования предлагается использовать метод математического модели-
рования потоков транспорта. Он широко используются для решения задач по градостроительному и 
транспортному планированию. Использование метода позволит учесть расщепление поездок по ви-
дам транспорта, одного из ключевых показателей, используемых при градостроительном планирова-
нии развития территории. Это позволит обеспечить эффективное управление городскими террито-
риальными ресурсами и подготовку градостроительной документации по планированию системы об-
служивания населения, отвечающую требованиям по созданию комфортной среды обитания населе-
ния. 
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Одной из важнейших градостроительных за-
дач является создание комфортной среды обита-
ния, удовлетворяющей все запросы общества [4, 
6, 7]. Важную роль в формирование комфортной 
среды играет социально-бытовое обслуживание 
населения. Одной из наиболее значимых систем 
в структуре социально-бытового обслуживания 
является торговое обслуживание населения. Это 
подтверждается высокой долей корреспонден-
ций к объектам торгового обслуживания в срав-
нении с другими объектами социально-бытового 
обслуживания [5]. Также необходимо отметить, 
что крупные торговые центры в современных 
условиях несут функцию общественного центра, 
в котором объединяются функции торговли, до-
суга и бытового обслуживания. 

Основным количественным показателем 
градостроительного развития системы торгового 
обслуживания является обеспеченность населе-
ния торговыми площадями. Также немаловаж-
ным, является пространственное распределение 
торговых площадей на территории города. От 
планировочных и транспортных условий разме-
щения объектов системы обслуживания в про-
странстве города зависит качество обслуживания 
населения. 

В настоящее время в отечественной прак-
тике градостроительного планирования объекты 

торгового обслуживания принято классифициро-
вать в зависимости от условий доступности: 

- пешеходная «шаговая» доступность 
(до 500 м) объектов повседневного спроса; 

- транспортно-пешеходной доступности до 
15 минут объектов периодического спроса; 

- транспортно-пешеходной доступности до 
30 минут объектов эпизодического спроса; 

Вопросы пространственного распределения 
объектов по территории города решаются в со-
ставе документов территориального планирова-
ния. При этом данному аспекту не уделяется 
должного внимания. Схемы размещения объек-
тов торговли в нашей стране разработаны только 
для крупных систем расселения. Для города 
Москвы подготовлена отраслевая схема разме-
щения торговых объектов до 2020 года. Основ-
ной концепцией при планировании размещения 
объектов, являлась цель разгрузки центральной 
части города от транспортных потоков, тяготею-
щих к объектам торговли. При этом запланиро-
вано и частично реализовано размещение круп-
ных объектов торговли в периферийной зоне го-
рода, вблизи крупных транспортных артерий. 
Выбор такой структуры пространственного рас-
пределения объектов торговли на территории го-
рода, с учетом обеспечения приоритетного до-
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ступа индивидуального транспорта, позволил ре-
шить первостепенные задачи по обслуживанию 
современными торговыми площадями населения 
города Москвы. При этом вопросам обслужива-
ния объектов общественным транспорта не уде-
лено должного внимания. В связи с чем доля ис-
пользования индивидуального транспорта при 
перемещении к объектам торговли региональ-
ного уровня достигает 70 %, что без сомнений 
приводит к увеличению значимости индивиду-
ального транспорта и как следствие приоритет-
ного развития инфраструктуры, обеспечивающей 
его передвижение в нормативных условиях. При 
этом в связи с несоответствием пропускной спо-
собности объектов инфраструктуры возросшим 
интенсивностям автомобильного движения в 
районе размещения торговых центров наблюда-
ются неудовлетворительные условия движения. 
В тоже время в городе Москва действует градо-
строительная политика по приоритетному разви-
тию общественного транспорта. Актуализация 
отраслевой схемы с учетом изменения транс-
портной политики г. Москвы и в связи со строи-
тельством новых объектов торговли не проводи-
лась. 

При отсутствии определенной городской по-
литики и актуальных градостроительных планов 
по развитию системы торгового обслуживанию 
населения, развитие системы обслуживания ве-
дется в рамках маркетинговых исследований, 
проводимых застройщиками территории. При 
планировании развития сети используются следу-
ющие подходы: методы регрессионного анализа 
статистических данных, гравитационная модель 
Рейли и гравитационная модель Хаффа [8]. 

Регрессионные модели являются наиболее 
простыми в применении и чаще всего использу-
ются при определении потребной площади и коли-
чества посетителей на основе статистических дан-
ных об объемах транзитного потока транспортной 
магистрали, вблизи которой планируется объект. 

Основной идеей использования моделей 
Рейли и Хаффа является определение наиболее оп-
тимального, с точки зрения получения прибыли, 
местоположения торгового объекта, используя 
гравитационные законы. Модель «Закон Хаффа о 
привлечении покупателей» (Huffs law of shoppers 
attraction) определяет торговую зону на основе 
привлекательности торговых точек, выраженной в 
объеме торговой площади, и времени достижения 
от дома покупателя до торговых точек и чувстви-
тельности к времени достижения. 

Основными недостатками методов является 
использование монокритариального подхода при 
выборе местоположения объекта. Единственным 
критерием является достижение максимальной 
зоны охвата территории и как следствие макси-
мальной прибыли. При этом не учитываются прин-
ципы устойчивого развития территории.  

При планировании развития системы необхо-
димо рассматривать следующие системы: экологи-
ческая, экономическая, административная, антро-
погенная и социальная [2, 3]. Для решения задачи 
по совершенствованию методов градостроитель-
ного планирования системы торгового обслужива-
ния населения предлагается использовать систем-
ный поход. Систему предлагается рассмотреть в 
виде иерархии уровней принятия градостроитель-
ных решений. Графически система представлена 
на рис. 1. 

 
Рис. 1. Уровни градостроительного планирования 
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обеспечения комфортной среды обитания насе-
ления. К таким показателям относят: обеспечен-
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деление площадей по уровням доступности. На 
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данном уровне определяется оптимальная про-
странственная структура распределения торго-
вых площадей на территории города. Планирова-
ние необходимо выполнять с учетом территори-
альных, транспортных, природно-климатиче-
ских, экологических и социально-экономических 
особенностей региона. Необходимым докумен-
том территориального планирования может быть 
схема в составе схемы территориального плани-
рования или отраслевая схема размещения объ-
ектов торгового обслуживания на территории ре-
гиона или города. Целевые показатели могут 
быть определены на стадии подготовки регио-
нальных норм градостроительного проектирова-
ния. 

Операционный уровень планирования 
определяет пространственную структуру торго-
вого обслуживания населения на районном 
уровне. На данной стадии, на основе целевых по-
казателей, определяется оптимальное распреде-
ление площадей и размещение объектов в струк-
туре планировочного района, в зависимости от 
функционально-планировочных ограничений и 

требований по транспортному обслуживанию 
объекта. На данной стадии обеспечивается под-
готовка документов по районной планировке тер-
ритории, планируемой к застройке. В планах ука-
зываются необходимые места размещения объек-
тов на территории района и их требуемые пло-
щади. 

Тактический уровень планирования опре-
деляет планировку территории для размещения 
объекта торгового обслуживания. При планиро-
вании территории необходимо руководство-
ваться целями поиска оптимального решения с 
точки зрения условий транспортного обслужива-
ния территории объекта, удобства доступа, обес-
печения необходимым количеством парковоч-
ных мест. Градостроительным документом на 
данной стадии является проект планировки тер-
ритории объекта, а также схема транспортного 
обслуживания территории объекта. 

Для выполнения оценки системы обслужи-
вания, на всех уровнях градостроительного пла-
нирования, предлагается ввести следующую си-
стему критериев (рис. 2). 

 

 
Рис. 2. Критерии оценки системы торгового обслуживания населения 

 

При определении социально-экономических 
условий размещения объекта в первую очередь 
необходимо определить требуемую площадь 
объектов торгового обслуживания. Торговая пло-
щадь объекта определяется исходя из потребно-
стей населения, выраженную в показателе обес-
печенности населения торговыми площадями. 
При градостроительном планировании потребно-
сти населения разделяют в зависимости от ча-
стоты их реализации: повседневные, периодиче-
ские и эпизодические. Исходя из необходимого 
количества торговых площадей и периодичности 

использования объекта определяют класс и зону 
обслуживания объекта. 

При определении транспортных условий 
размещения объекта необходимо определить тре-
буемые показатели транспортного обслуживания 
территории для его размещения. К показателям 
транспортного обслуживания предлагается отне-
сти: условия обслуживания городским обще-
ственным транспортом (ГОПТ), условия обслу-
живания улично-дорожной сетью (УДС), усло-
вия доступа на парковку. При оценке условий 
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размещений обязательным является оценка за-
грузки транспортными потоками объектов транс-
портно-коммуникационного каркаса, включая 
ГОПТ. При размещении объекта в составе транс-
портно-пересадочных узлов (ТПУ) необходимо 
оценивать показатель транзитного, по отноше-
нию к объекту, транспортного потока и класс 
ТПУ. 

При определении планировочных условий 
размещения объекта необходимо оценивать 
функциональное назначение территории для раз-
мещения объекта. Для оценки возможной интен-
сивности использования территории необходимо 
оценить степень урбанизированности террито-
рии. В качестве количественных показателей 
оценки предлагается использовать численность 
дневного и ночного населения в зоне обслужива-
ния. 

Для определения потребностей населения в 
торговом обслуживании необходимо учитывать 
их модель поведения. Модель поведения выража-
ется в желаемом количестве поездок к объектам 
обслуживания, то есть интенсивности соверше-
ния поездок и желаемой удаленности объектов от 
места проживания или работы. Предпочитаемый 
вид транспорта для совершения поездок оказы-
вает влияние на выбор объекта обслуживания. 
Вышеперечисленные факторы зависят от следу-
ющих факторов половозрастная структура насе-
ления, уровень заработанной платы, уровень об-
разования, семейное положение и т.п. Также при 
оценке необходимо учитывать природно-клима-
тические условия. 

В качестве метода исследования предлага-
ется использовать метод математического моде-
лирования потоков транспорта. Он широко ис-
пользуются для решения задач по градострои-
тельному и транспортному планированию разви-
тия территории [1, 5, 9]. Модель основана на двух 
взаимодействующих моделях: спроса и предло-
жения на транспорт. Модель предложения на 
транспорт качественно и количественно описы-
вает транспортно-коммуникационный каркас в 
виде направленного графа сети. 

При разработке модели спроса чаще всего 
используют стандартную четырехшаговую мо-
дель расчета транспортного спроса. Модели дан-
ного типа являются широко известными и заре-
комендовавшими себя во многих практических 
расчетах. Стандартная четырехшаговая модель 
состоит из следующих этапов: 

Модель генерации (создания) транспортного 
движения (trip generation); 

Модель распределения транспортного дви-
жения (trip distribution); 

Модель разделения транспортного движе-
ния (modal split); 

Модель перераспределения по выбору 
маршрута (traffic assignment). 

На шаге генерации спроса на транспорт (trip 
generation) в модель необходимо внести данные о 
количестве корреспонденций, совершаемых 
населением, то есть показатель обеспеченности 
населения торговыми площадями. Математиче-
ская модель спроса предоставляет возможность 
рассмотрения множества целей поездок, тем са-
мым является возможным учет количества пере-
движений и их частоты в зависимости от интен-
сивности совершаемых поездок (повседневные, 
эпизодические, периодические). На этапе генера-
ции спроса на транспорт предлагается использо-
вать гравитационную модель, при которой пред-
полагается выполнение условия баланса общего 
прибытия и отправления [10]: 

∑ ܳ∈ோ = ∑ ∈ோܦ                      (1) 

где Qi – объем отправления из района i ∈ R,  
Di – объем прибытия в район j ∈ R, 

На втором шаге (trip distribution) выполня-
ется распределение объема корреспонденций по 
районам отправления и прибытия. Функция рас-
пределения по готовности реализации корре-
спонденции (дальности) рассчитывается в зави-
симости от значения обобщенных затрат при ре-
ализации корреспонденции в тот или иной район. 
Под обобщенными затратами понимается сумма 
временных, денежных и прочих затрат индивида 
на реализацию корреспонденции, приведенная к 
единому показателю (чаще всего времени). В за-
висимости от величины поселения, поведенче-
ской модели населения, а также территориаль-
ных ограничений в модель вносятся данные о 
предпочитаемой дальности поездок. Данные о 
дальности могут быть получены по результатам 
социологических опросов предпочтений населе-
ния и откорректированы с учетом предлагаемых 
вариантов системы торгового обслуживания. 
Корректировка данных необходима в связи с тем, 
что социальные опросы дают представление о 
сложившейся системе обслуживания, в расчетах 
необходимо использовать параметры на расчет-
ный срок. 

На третьем шаге (modal split) расчета спроса 
на транспорт выполняется расщепление корре-
спонденций по видам транспорта. Данный этап, 
по мнению автора, является наиболее значимым 
и качественно отличающим предлагаемую мето-
дику от методов, используемых в настоящее 
время. Это связано с тем, что при использовании 
инструментов моделирования транспортных по-
токов становится возможным учет распределе-
ния поездок по видам транспорта, а данный пока-
затель является одним из ключевых при градо-
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строительном планировании развития террито-
рии. В качестве исходных данных при расчете 
выбора транспорта, в модели используются зна-
чения обобщенных затрат. 

На четвертом шаге (traffic assignment) 
оценки спроса на транспорт выполняется пере-
распределение корреспонденций по транс-
портно-коммуникационному каркасу, при этом 
соблюдаются условия равновесного перераспре-
деления транспортного потока. 

Предлагаемый метод позволит определить 
оптимальный вариант функционирования си-
стемы торгового обслуживания населения с 
точки зрения сбалансированности работы транс-
портно-коммуникационного каркаса и распреде-
ления транспортных корреспонденций по видам 
транспорта.  

Проведенный в рамках статьи аналитиче-
ский обзор методов градостроительного плани-
рования системы торгового обслуживания насе-
ления выявил несоответствие методов современ-
ным требованиям по созданию комфортной 
среды обитания населения и принципам устойчи-
вого развития территории. 

Для решения задачи по совершенствованию 
методов градостроительного планирования си-
стемы торгового обслуживания населения предла-
гается использовать системный подход, учитыва-
ющий принципы устойчивого развития террито-
рии. 

В качестве метода исследования предлага-
ется использовать метод математического моде-
лирования потоков транспорта. Использование 
метода позволит обеспечить эффективное управ-
ление городскими территориальными ресурсами 
и подготовку градостроительной документации 
по планированию системы облуживания населе-
ния, отвечающую требованиям по созданию ком-
фортной среды обитания населения. 
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Danilina N.V., Elistratov D.A.  
IMPROVEMENT OF URBAN PLANNING SYSTEM METHODS OF SHOPPING SERVICE 
The article presents the result of analytical review of the urban planning methods shopping area devel-

oping. The methods discrepancy is defined to the principles of sustainable development and modern require-
ments for the formation of a comfortable environment. 

For improving methods of urban planning of the system of shopping services, it is proposed to use a 
systematic approach that takes sustainable development principle. The system is proposed to be considered in 
the form of the hierarchy of levels of urban making decision. Estimate of the service system is offered to per-
form the conditions: socio-economic, urban planning, transport. Also, when planning it is proposed to take 
account the model of personal behavior. 

As a method of research is offered to use the method of mathematical modeling of traffic flows. It is widely 
used for solving problems of urban planning and transport planning. 

The using of the method will allow to consider modal split, which is one of the key urban planning indi-
cators used in of the territory development. This will ensure the effective management of land using and prep-
aration of urban plans for the planning shopping service system, which matches the requirements for the com-
fortable living environment. 

Keywords: sustainable development, urban planning, shopping service, transport access, transport mod-
eling, modal split. 
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